Sygn. akt XII Ga 189/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2014r

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial XII Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia: SO Agata Pierozynska

Sedzia: SO Beata Kozlowska - Stawecka

Sedzia: SO Bozena Cincio-Podbiera

Protokolant: st. protokolant sadowy Rafat Bielski

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2014r w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. J. T., M. (...) Spo6iki jawnej w K.

przeciwko L. K.iS. K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez strone powodow3a

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie
z dnia 5 listopada 2013r sygn. akt V GC 1191/13/S

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze zasqdza solidarnie od pozwanych L. K. i S. K. na
rzecz strony powodowej G. J. T., M. (...) Spolki jawnej w K. kwote 66.203,32 zl (szesédziesiqt szesé
tysiecy dwiescie trzy zlote trzydziesci dwa grosze) z odsetkami ustawowymi od kwoty 62.513,32
zl (szesédziesiqt dwa tysiqce pieéset trzynascie zlotych trzydziesci dwa grosze) od dnia 31 marca
2011r do dnia zaplaty oraz od kwoty 3.690,00 zl (trzy tysiqgce szes$éset dziewieédziesiqt zlotych) od
dnia 21 kwietnia 2012r do dnia zaplaty oraz koszty procesu w kwocie 6.928,00 zl (szes$é tysiecy
dziewieéset dwadziescia osiem zlotych);

II. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej koszty postepowania
apelacyjnego w kwocie 5.111,00 zl (pieé tysiecy sto jedenascie zlotych);

Sygn. akt XII Ga 189/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 22 pazdziernika 2014 r.

Strona powodowa ,,G. J. T., M. S.” spotka jawna w K. domagala sie zasadzenia od pozwanych S. K. i L. K. solidarnie
kwoty 66.203,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi w sposéb opisany w pozwie oraz kosztami procesu.

Na uzasadnienie swojego roszczenia podala, ze w dniu 15.09.2009 r. zawarla z pozwanymi umowe najmu

(2)

lokalu uzytkowego polozonego w (...)— K. w K.. Wynajety lokal mial mie¢ powierzchnie 110,91 m" =, a strona



powodowa planowala prowadzi¢ w nim apteke. Dnia 25.09.2009 r. strona powodowa zaplacila kaucje w wysokosci
62.513,32 zl, stanowiacej rownowarto$¢ trzymiesiecznego czynszu. Strona powodowa wyjasnila, ze z uwagi na
planowany przedmiot dzialalno$ci wynajmowana powierzchnia musiala spelia¢ szereg wymogoéw okreslonych w
przepisach. Pozwani jednakze nieprawidtowo obliczyli powierzchnie najmu, wliczajac do niej obszar gtéwnych pionéow

kanalizacyjnych, ktére ograniczaly powierzchnie o ok. 1-2 m(?. Po wybudowaniu (...) okazalo sie, ze lokal ma w

rzeczywisto$ci 99,8 m(?, tj. ponad 10 % powierzchni mniej niz wynikalo z umowy. Stwierdzila strona powodowa,

(2) pie jest mozliwe prowadzenie apteki. (...), ktorzy probowali zaprojektowaé apteke w

ze na powierzchni 98,8 m
powyzszym lokalu o$wiadczyli, ze na tak malej powierzchni nie jest mozliwe wykonanie projektu, ktéry uzyskalby
akceptacje inspekcji BHP, p/ (...). Koszt dzialan podjetych przez strone powodowa celem zaadaptowania lokalu
pod apteke wynidst 3.690 zl. Poniewaz spehlienie przez pozwanych $wiadczenia w postaci dostarczenia lokalu o
umoéwionej powierzchni stalo sie niemozliwe, dnia 17.03.2011 r. pow6dka odstapita od umowy i zwrdcila sie o zwrot
zaplaconej kaucji oraz kosztow eksploatacyjnych za 3 miesigce. Dalej podala strona powodowa, ze po 2 miesigcach
od dnia odstapienia strony przystapily do negocjacji nowej umowy najmu. W tym czasie nie zadala zwrotu kaucji
zakladajac, ze bedzie ona zarachowana na poczet nowej umowy. Zaproponowane przez pozwanych warunki, w
szczegoblnosSci finansowe, nie zyskaly akceptacji strony powodowej i w pi$mie z dnia 3.08.2011 r. oS§wiadczyla, Ze nie jest
zainteresowana zawarciem umowy w przedstawionym ksztalcie oraz ponownie wezwala pozwanych do zwrotu kaucji.

W dniu 11.01.2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (sygn. akt V GNc 10405/12/8S).

Pozwani wnie§li sprzeciw od tego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i domagajac sie oddalenia powddztwa i
zasadzenia kosztow procesu.

Przyznali fakt zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego przeznaczonego na prowadzenie apteki oraz fakt uiszczenia
kaucji przez strone powodowa. Podniesli, ze w umowie nie okreSlono typu apteki, jaki zamierzala prowadzié
powodka. Podali, ze udostepnili lokal i rozpoczeli przygotowywanie projektéw jego aranzacji. Dnia 28.01.2011
r. poinformowali strone powodowa o potrzebie wykonania dokumentacji doprowadzenia wody, kanalizacji, itp.
Zdaniem pozwanych o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy bylo pretekstem do renegocjowania warunkéw umowy.

Wskazali, ze zaproponowali powddce inny lokal o powierzchni 130 m®. Po zaakceptowaniu propozycji strony
sporzadzily aneks do umowy, ktéry nie zostal ostatecznie podpisany. Dalej podali, ze dnia 13.04.2011 r. wezwali
powddke do przekazania projektu aranzacji z powodu zblizajacego sie terminu oddania lokalu. Powodka stwierdzila,
ze korzystniej bedzie, jezeli zawrze nowa umowe, o treSci odpowiadajacej poprzedniej, ale ze zmianami odno$nie
powierzchni i czynszu. Dnia 8.08.2011 r. powddka podniosta kolejne zadania dotyczace nowej umowy i ostatecznie
odmoéwila jej zawarcia. Pozwani stwierdzili, ze strona powodowa nie miala podstaw do odstapienia od umowy, co
pozwani wskazywali w kolejnych pismach. Wyjasnili, ze powierzchnia podstawowa apteki ogélnodostepnej powinna

wynosié¢ minimum 80 m?, a dostarczony lokal ma 20 m” wiecej. Na takiej powierzchni jest mozliwe rozmieszczenie
pomieszczen pomocniczych. Podniesli, ze w zawartej umowie powddka nie stwierdzila jaka powierzchnie maja mieé
pomieszczenia pomocnicze. Pozwani wskazali, ze wezwali powddke do zaplaty kwoty 12.575 euro tytulem kary
umownej za nieprzedlozenie projektu adaptacji lokalu i nie rozpoczecie dziatalno$ci w terminie. Ponadto stwierdzili,
ze utracili korzySci w postaci naleznego czynszu najmu przez okres 12 miesiecy, tj. kwoty 227.321,16 zk. Podniesli zarzut
potracenia tych kwot. Wskazali takze pozwani, ze skoro powodowa spo6tka zalega z zaplata wymagalnych naleznoéci
czynszowych za okres co najmniej 3 miesiecy, to pozwani sa uprawnieni do zatrzymania kaucji na podstawie samej
umowy (8§ 5 ust. 4 4.1 cze$¢ II umowy). Nadto zarzucili, ze zgodnie z art. 677 k.c. roszczenie strony powodowej ulegto
przedawnieniu.

W pidmie z dnia 17.06.2013 r. strona powodowa stwierdzila, ze fakt wynajecia lokalu w celu otwarcia apteki
ogo6lnodostepnej jest oczywisty, biorac pod uwage polozenie lokalu i okreslenie w umowie sprzedawanych artykulow.
Podala, ze po otrzymaniu wezwania rozpoczela przygotowywanie projektow aranzacji apteki, a przed zlozeniem
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy informowala pozwanych o braku mozliwosci otworzenia apteki na tak malej



powierzchni. Pozwani zaoferowali powigkszenie lokalu o dodatkowe 20 m®, jednakze zaakceptowanie powyzszej
propozycji znacznie zwiekszyloby miesieczny czynsz i doprowadziloby do istotnej zmiany warunkéw umowy.
Dostarczenie zatem umoéwionego przedmiotu najmu przez pozwanych stalo sie niemozliwe. Wskazala strona
powodowa, ze nie podpisala sporzadzonego aneksu, poniewaz umowa juz nie obwigzywala. Strony negocjowaly
zawarcie nowej umowy, a nie zmiane poprzedniej. Negocjacje dotyczyly wielu warunkéw umowy, a nie tylko wysoko$ci
czynszu i powierzchni.

Wyrokiem wydanym dnia 5 listopada 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie, Sad Gospodarczy
oddalil powo6dztwo (pkt I) oraz zasadzil od strony powodowej do niepodzielnej reki pozwanych kwote 3.617 zl tytulem
zwrotu kosztoéw procesu (pkt II).

Poza sporem pozostawalo, Ze strony zawarly dnia 15.09.2009 r. umowe najmu lokalu uzytkowego, ktéry miat shuzy¢ do
prowadzenia apteki. W umowie powierzchnie lokalu okreslono na 110,91 m>. Dnia 25.09.2009 r. powddka zaplacila

kaucje w wysokosci 62.513,32 z}. Niesporne bylo réwniez, ze powierzchnia wynajetego lokalu wyniosta 99,8 m*. Mimo
wezwania powodka nie przedstawila projektu aranzacji wnetrza. Dnia 17.03.2011 r. powddka zlozyla o§wiadczenie o
odstapieniu od umowy oraz wezwala do zwrotu wplaconej kaucji. Dnia 27.01. oraz 23.03.2012 r. powodka wezwata
pozwanych do zaplaty. Strona powodowa prowadzila na przelomie lat 2010/2011 12 aptek.

W oparciu o dowody z dokumentéw, zeznan §wiadkow: J. Z., E. G., pozwanego S. K. oraz przedstawiciela strony
powodowej M. S. (2) Sad Rejonowy ustalil, ze wynajety lokal zaznaczony na rzucie parteru dolaczonym do umowy

z dnia 15.09.2009 r. miat powierzchnie 103,37 m'?. Miat on skladaé sie z lokali nr (...).03/1 (pow. 61,3 m{ 2)) inr

(...) (pow. 42,07 m(?). w pomieszczeniach tych, na opisanym rzucie parteru, stanowigcym zalacznik do umowy,
zostaly zaznaczone ciggi instalacyjne i wentylacyjne na $rodku lokalu i przy Scianie graniczacej z klatka schodowa.
W lokalu miala byé¢é prowadzona apteka ogblnodostepna. Do poprawnego zaaranzowania powierzchni brakowalo

nie wiecej niz 3 m‘?, w stosunku do rzeczywistej powierzchni lokalu. Dnia 23.02.2011 r. pozwani zaproponowali
powiekszenie lokalu o 20 m{?. Dodatkowa powierzchnia miala byé¢ polowa lokalu (...).(...) sasiadujaca z oknami
zewnetrznymi. Powodka nie sprawdzita mozliwo$ci prawidlowego zaaranzowania dodatkowej powierzchni. Po dniu
17.03.2011 1. strony prowadzily negocjacje dotyczace zmiany tre$ci umowy, a nastepnie zawarcia kolejnej umowy.

Negocjacje dotyczace stawki czynszu rozpoczely sie w kwietniu 2011 r. Pozwani zgodzili sie na obnizenie czynszu do

70 7t/ m'?. Przedmiotem planowanej umowy najmu mial by¢ lokal o ksztalcie takim, jaki okreslili pozwani w swej
propozycji z 23.02.2011 r. Powyzszy lokal pozwani wynajeli ponownie w IV 2012 r. Dzialalno$é apteki w (...) miala
dla nich duze znaczenie gospodarcze.

Majac za podstawe tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy stwierdzil, ze powodztwo oparte na art. 493 § 1
i 2 k.c. nie zasluguje na uwzglednienie. Sad wskazal, ze juz w momencie zawierania umowy byto wiadome, ze
sporny lokal nie bedzie mial powierzchni odpowiadajacej zalozeniom pkt. 5 umowy, poniewaz z planu wynika, ze

pomieszczenia opisane jako (...) maja odpowiednio 61,3 m{? i 42,07 m'?, co daje lacznie 103,37 m(?, a nadto

na planie zaznaczono réwniez szacht i ciag instalacyjny. Istniala zatem rozbiezno$¢ miedzy umowa a projektem
i powodowa spotka musiala o tym wiedzieé, zwlaszcza, ze na etapie zawierania umowy podnoszona byla kwestia
przebiegu ciggéw instalacyjnych i wentylacyjnych w lokalu. Sad podkreélil, ze powddka prowadzi dzialalnosé
gospodarcza w zakresie obrotu farmaceutykami, posiada 12 aptek, a zatem byla w stanie prawidlowo oceni¢ czy
na danej powierzchni jest mozliwe prowadzenie zamierzonej dzialalnoéci, a takze powinna byla przed zawarciem
umowy dokona¢ chociazby podstawowej analizy zalaczonych projektow. Sad wskazal, ze pozwani zlozyli propozycje
powiekszenia lokalu na potrzeby apteki, co nastapilo najpdzniej dnia 23.02.2011 r. Strona powodowa jednakze w
zaden sposoOb nie ustosunkowala sie do tej oferty. Tymczasem w ocenie Sadu I instancji na powierzchni lokalu objetej
propozycja pozwanych z 23.02.2011 r. mozna bylo urzadzi¢ apteke ogoélnodostepna zgodnie z wymogami ustawy
Prawo farmaceutyczne i § 1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z 26.09.2002 r. w sprawie wykazu pomieszczen
wchodzacych w sklad powierzchni podstawowej i pomocniczej apteki. Sad stwierdzil, ze pozwani byli zainteresowani
uruchomienie apteki w budynku (...), a nie przystapienie przez strone powodowa do negocjacji odno$nie zaoferowanej



powierzchni motywowane obawa ponoszenia wyzszych kosztéw najmu bylo nieuprawnione. Pozwani bowiem w
propozycji z 23.02.2011 r. w ogo6le nie poruszali kwestii czynszu, a w toku pézniejszych negocjacji nie tylko zgodzili sie
na obnizenie stawki do 70 zl, ale tez przystali na inne zadania strony powodowej dotyczace zapewnienia wylacznosSci na
ushlugi apteczne na terenie galerii, czy mozliwo$ci przedterminowego rozwigzania umowy w przypadku wyjécia z galerii
sklepu wielkopowierzchniowego. Sad stwierdzil, ze nawet gdyby przyjac, ze lokal w ksztalcie zaoferowanym przez
pozwanych w dniu 23.02.2011 r. dawalby mniej korzystne mozliwo$ci rozplanowania wnetrza niz lokal pierwotnie

oferowany (przy hipotetycznym zalozeniu, Ze ma on powierzchnie 110,91 m(?), to stanowilo to tylko utrudnienie,
a nie obiektywna niemozno$¢ spelnienia $§wiadczenia. Stronie powodowej przystugiwalo wobec tego co najwyzej
roszczenie o obnizenie czynszu z art. 664 § 1 k.c., a nie uprawnienie do definitywnego odstapienia od umowy.
Z tego wzgledu zadanie zwrotu kosztow opracowania projektu oraz dokumentacji niezbednych do zaadaptowania
powierzchni komercyjnej pod apteke w kwocie 3.690 zt rowniez bylo bezpodstawne.

Strona powodowa wniosla apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w caloSci i domagajgc sie jego zmiany
poprzez uwzglednienie powddztwa i zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty 66.203,32 z} z ustawowymi odsetkami
i kosztami procesu za I i II instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi apelujaca zarzucila:
I. Naruszenie prawa materialnego, tj. art. 493 § 1 k.c. poprzez:

- jego niezastosowanie mimo, ze $wiadczenie pozwanych okreSlone w umowie z dnia 15.09.2009 r., polegajace
na dostarczeniu lokalu uzytkowego o powierzchni 110,91 m” stalo sie obiektywnie niemozliwe, poniewaz pozwani

dostarczyli lokal o powierzchni 99,8 m®, co uniemozliwialo prowadzenie wskaz naje w umowie dzialalnoéci w postaci
apteki ogolnodostepne;j

- uznanie, ze $wiadczenie pozwanych polegajace na dostarczeniu przedmiotu najmu zgodnego z umowa z dnia
15.09.20009 T., tj. lokalu uzytkowego o metrazu 110,91 m” bylo mozliwe, gdyz pozwani zaoferowali powiekszenie

dostarczonego lokalu o 20 m®, z jednoczesnym pominieciem przez Sad, ze w ten sposob doszlo do istotnej
zmiany Swiadczenia pierwotnego, wobec czego nie mozna do tego zmodyfikowanego Swiadczenia odnosié rozwazan
dotyczacych mozliwosci czy tez niemozliwo$ci §wiadczenia pozwanych

I1. Naruszenie przepisbw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c.:

- poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego ocena materialu dowodowego polegajaca na
przyjeciu przez Sad, ze:

* zaoferowany przez pozwanych lokal spelnial wszystkie wymogi niezbedne do prowadzenia apteki ogdlnodostepne;j,
podczas gdy z zeznan $§wiadkéw wynika, ze w dostarczonym przedmiocie najmu, ktérego parametry mialy by¢ zgodne
z umow3 z dnia 15.09.2009 r., a ktéry finalnie mial mie¢ o 11,11 m® mniejsza powierzchnie niz uméwiona, nie sposéb
bylto prowadzi¢ dziatalnosci tego typu

* propozycja pozwanych z dnia 23.02.2011 r. powiekszenia lokalu nie wykazywala braku ich woli co do jakichkolwiek
ustepstw dotyczacych wysokoSci czynszu, bo w ogole nie poruszala tej kwestii oraz ze p6Zniejsze negocjacje i ustepstwa
ze strony pozwanej $wiadcza, ze byli oni zainteresowani prowadzeniem apteki w budynku

- przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, tj. pominiecie zeznan swiadka J. Z., ktéra
o$wiadczyla, ze to pozwani przygotowali wzor umowy, powierzchnia lokalu wskazana w umowie nie obejmowata
powierzchni zajetej pod ciggi instalacyjne, pozwani nie wiedzieli, ze r6znica miedzy powierzchnia uméwiona a realnie
wybudowang bedzie tak duza, a w lokalu do dzi$ nie funkcjonuje apteka; z ktorych to zeznan wynikajg istotne dla
sprawy okolicznoSci, ze to pozwani z wlasnej winy doprowadzili do niemozno$ci §wiadczenia i ze miala ona charakter

obiektywny



W uzasadnieniu apelacji strona powodowa podkreélila, ze uméwiong powierzchnie najmu, okreélong na 110,91 m”*
wskazano zaréwno w opisie przedmiotu najmu jak i w odrebnym ustepie dotyczacym powierzchni. Rozmiary lokalu
byly istotne z uwagi na planowany cel dzialalnoSci — prowadzenie apteki ogdlnodostepnej, co wymaga odpowiedniej
liczby i ksztaltu pomieszczen. Tymczasem po wybudowaniu obiektu, w ktérym mial sie znajdowaé przedmiot

najmu, okazalo sie, ze lokal uzytkowy jest o 11,11 m® mniejszy od powierzchni uméwionej, a architekei, ktérym
zlecono opracowanie projektu jego adaptacji oSwiadczyli, ze nie ma technicznej mozliwo$ci urzadzenia na oferowanej
powierzchni apteki, ktéra spelnialaby wymogi formalno — prawne. W tej sytuacji, zdaniem strony powodowej,
Swiadczenie pozwanych okreslone umowa stalo sie niemozliwe z ich winy. To pozwani bowiem sporzadzili projekt
umowy, a zatem to ich powinna obcigzaé¢ r6znica miedzy trescia umowy i zalgcznikdw. Wskazala strona powodowa,

ze wynajela lokal o powierzchni 110,91 m®, gdyz uwzgledniala ewentualng zmiane metrazu po wybudowaniu, ale nie

wiecej niz 1-2%, a nie 10%. Z kolei zwiekszenie powierzchni najmu o 20 m®, co stanowi ponad 10% powierzchni
umoéwionej, spowodowalo istotng zmiane umowy, kreujgca $wiadczenie o nowej tresci. Strona powodowa podniosla,
ze w przypadku obiektywnej niemoznos$ci §wiadczenia wierzyciel nie ma obowigzku przyjecia Swiadczenia zastepczego.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie od strony powodowej kosztéw
zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne w podwojnej stawee wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona.

Sad Okregowy nie podziela pogladu Sadu Rejonowego, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy strona pozwana speila
swoje $wiadczenie zgodnie z umowa, a wobec tego stronie powodowej nie przystlugiwalo prawo do odstapienia
od umowy na podstawie art. 493 k.c. Calkowicie oderwane od istoty sprawy sa rozwazania Sadu Rejonowego, iz

zaproponowane stronie powodowej powiekszenie lokalu o 20 m® stanowilo spelnienie uméwionego $§wiadczenia, a
strona powodowa niezasadnie przyjela, ze wigzaloby sie to ze wzrostem czynszu i bezpodstawnie odstapita od umowy.

Strony zawarly wszak umowe, w ktérej wyraznie oznaczono przedmiot — najem lokalu uzytkowego o powierzchni

110,91 m‘ 2

powodowa speknila swoje §wiadczenie polegajace na wplacie kaucji w kwocie 62.513.32 zl, stanowiacej rownowarto$c

, a takze cel najmu — prowadzenie apteki ogélnodostepnej. W toku realizacji tej umowy strona

trzymiesiecznego czynszu i kosztow eksploatacyjnych za wynajeta powierzchnie. Natomiast strona pozwana nie
przedstawila powo6dce do objecia przedmiotu najmu. Po wybudowaniu obiektu okazalo sie bowiem, ze lokal opisany

w umowie jako obejmujacy lokale nr (...).(...) i nr (...)ma powierzchnie 99,8 m{ 2), czyli o0 11,11 m(?

ustalily w umowie. W tym miejscu zauwazy¢ trzeba, ze nawet uwzgledniajac rozbiezno$¢ miedzy powierzchnia lokalu
( 2))

mniej niz strony

opisana w umowie (110,91 m(?) a powierzchnia wynikajaca z dolaczonego do umowy rzutu parteru (103,37 m

to i tak lokal ostatecznie udostepniony stronie powodowej byl mniejszy, poniewaz liczyt 99,8 m{?. Zatem nie sposob
stwierdzi¢, ze strona pozwana spelnila swoje Swiadczenie umowne. Nawet gdyby przyjaé, ze powierzchnia w/w lokali

wynosila w sumie nieco ponad 103 m(?, to i tak odbiegala ona istotnie od powierzchni opisanej w umowie. Skoro

strona pozwana zobowiazala sie do wydania lokalu uzytkowego o doktadnie okre$lonej powierzchni 110,91 m?, aco

wiecej w umowie kilkakrotnie wskazano w/w wymiary lokalu uzytkowego, jedynie zastrzegajac, ze sa one ,wartoSciami
przyblizonymi”, to taka powierzchnie powinna byla zaoferowa¢, ewentualnie nieznacznie tylko, a nie o ponad 11
m(? odbiegajaca od zapisow umownych. Nie mozna traci¢ z pola widzenia i tego aspektu, ze czynsz liczony byt od
powierzchni najmu okres§lonej w umowie na 110,91 m(? (pkt 6 czedci I umowy), a kaucja stanowila rownowartoéé
3-miesiecznego czynszu i kosztoéw eksploatacyjnych. Oznacza to, ze strona powodowa placgc przy zawarciu umowy
kaucje w tak wyliczonej kwocie spehila §wiadczenie ekwiwalentne do $§wiadczenia polegajacego na udostepnieniu
lokalu o w/w powierzchni, a nie znacznie mniejszej. Nie sposob podzieli¢ pogladu, ze strona powodowa musialaby
by¢ zwigzana umowa niezaleznie od ewentualnej zmiany powierzchni najmowanego lokalu, a strony porozumialy sie,
ze jesli zmniejszy sie lub zwiekszy powierzchnia, to ewentualnie odpowiednio zmniejszy sie lub zwiekszy czynsz. Ani



wprost z tre$ci umowy ani z jej celu takie porozumienie umowne nie wynika. Skoro wpisano w umowie powierzchnie
lokalu, to nie uczyniono tego bez powodu. Umowa zawarta zostala przeciez przed wybudowaniem galerii handlowej,

(2)

stad zastrzezenie, ze powierzchnia 110,91 m" = stanowi warto$¢ przyblizona, co zreszta przyznat przedstawiciel strony

powodowej. ,Wartoé¢ przyblizona” do 110,91 m‘? (2)

nie oznacza jednak rdéznicy rzedu 11,11 m* =, ale co najwyzej
1-2 m ?. Takie rozumienie réznic w powierzchni przedmiotu najmu wynika z zeznan przedstawiciela powodowej
spolki (...) oraz z zeznan $wiadka J. Z., ktéra sporzadzala projekt umowy w imieniu pozwanych. Nadto okre$lono
W umowie przeznaczenie najmowanego lokalu, co stanowi¢ mialo wyrazna wskazéwke dla wynajmujacego, ze lokal
bedzie musial spelniaé okre$lone parametry w zakresie metrazu, a co za tym idzie, ze istotne zmniejszenie jego
powierzchni uczyni go nieprzydatnym dla strony powodowej. W sytuacji, gdy po wybudowaniu galerii okazalo sie, ze

wymiary lokalu opisanego w umowie nie odpowiadajg ustaleniom stron, gdyz lokal w rzeczywisto$ci jest o 11,11 m(?

mniejszy niz umoéwiony, odpadla mozliwo$¢ wykorzystania go przez strone powodowg zgodnie z zamierzonym celem
gospodarczym. Przepisy ustawy Prawo farmaceutyczne i aktéw wykonawczych wyraznie okreslaja, ze powierzchnia

podstawowa apteki ogbélnodostepnej nie moze by¢ mniejsza niz 8o m(?

, a nadto apteka taka musi posiada¢ wiele
pomieszczen o r6znym przeznaczeniu, przy czym ich uklad nie moze by¢ w pelni dowolny lecz powinien zapewniaé m.
in. bezpieczenstwo i bezkolizyjno$¢ komunikacyjna. Niemozno$¢é urzadzenia apteki spelniajacej w/w wymogi w lokalu
uzytkowym o powierzchni 99,8 m? czy nawet 103, 37 m(?, udostepnionym stronie powodowej przez pozwanych
jednoznacznie wynika nie tylko z zeznan reprezentanta powodowej spolki, ale przede wszystkim z zeznan $wiadkow
E. G.iR. S. — architektéw, ktorzy mieli zaaranzowac lokal na apteke. Zatem $wiadczenie strony pozwanej dokladnie

wszak okreSlone w umowie stalo sie niemozliwe, a niemozliwo$¢ $wiadczenia miala charakter obiektywny.

Z okoliczno$ci, ze pozwani zaoferowali powodowej spolce powiekszenie lokalu o 20 m® nie mozna wyciggnaé
wniosku, ze pozwani spehili §wiadczenie umowne i umowa w ksztalcie z dnia 15.09.2009 r. wigzala strony.
Umowa o treéci podpisanej w dniu 15.09.2009 r. stron obowigzywaé nie mogla, poniewaz nie istnialo Swiadczenie

pozwanych w tej umowie opisane. Powigkszenie lokalu o 20 m” stanowilo oferte nowej umowy, ktéra dopiero mogla
podlegaé uzgodnieniom stron. Chybione sg rozwazania Sadu I instancji dotyczace mozliwo$ci uzgodnienia czynszu
za powiekszony lokal w stawce 70 zl za metr, przy przyjeciu ktorej prowadzenie apteki w (...)strony pozwanej byloby
dla strony powodowej korzystne. Kwestia powiekszenia powierzchni oraz zmiany czynszu mogly by¢ przedmiotem
nowej umowy stron, natomiast umowa przez strony podpisana okazala sie by¢ niemozliwg do wykonania przez strone
pozwang w ksztalcie zgodnym z zamierzonym przez strone powodowa celem gospodarczym. Skoro przedmiot umowy
nie zostal stronie powodowej zaoferowany, to mogla ona od tej umowy odstapi¢ na podstawie art. 493 § 1 k.c. i,
stosownie do art. 494 k.c., zadaé zwrotu tego, co juz Swiadczyla. O§wiadczenie zatem z dnia 17.03.2011 r. 0 odstgpieniu
od umowy z dnia 15.09.2009 r. bylo skuteczne, wobec czego po stronie pozwanych zaktualizowal sie obowiazek zwrotu
tego, co otrzymali od powo6dki po zawarciu umowy, tj. kaucji w kwocie 62.513,32 zl, a takze obowiazek zwrotu powodce
poniesionych przez nig kosztéw opracowania projektu i dokumentacji niezbednych do zaadoptowania lokalu pod
apteke wynoszacych 3.690 zl. Wyjasni¢ trzeba, ze odstapienie od umowy jest jednoczesnym oswiadczeniem woli o
charakterze prawno-ksztaltujacym, a jego skutkiem jest upadek zobowigzania ex tunc, co oznacza ze ma moc wsteczna,
powodujac wygasniecie umowy oraz powrét do stanu istniejacego przed jej zawarciem. Skutek ex tunc odstgpienia
od umowy w postaci zniesienia zobowiazania powoduje, Ze nie tylko wygasaja wynikajace z niego prawa i obowiazki,
ale prawnie przyjmuje sie fikcje, ze umowa nie byla zawarta. Wobec tego pozwani nie mogli skutecznie potracié¢ z
wierzytelno$cia strony powodowej wierzytelnosci z tytulu kar umownych za niezlozenie projektu adaptacji lokalu i
nierozpoczecie dzialalnosci w terminie. Strona powodowa nie byta bowiem zwiazana umowga skoro nie otrzymala
opisanego w niej lokalu, a wobec tego nie miala obowiazku przedlozy¢ projektu aranzacji lokalu, kt6éry byl niezgodny
z umowa i w ktérym nie mogla podjgé planowanej dziatalnosci.

Podniesiony przez pozwanych w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot kaucji jest
chybiony. Pozwani oparli zarzut przedawnienia na art. 677 k.c. wywodzac, ze skoro kaucja zgodnie z postanowieniami
umowy zabezpieczala zaplate czynszu, to po odstgpieniu od umowy najmu kaucja stanowila nadplate czynszu. W
tej sytuacji, zdaniem pozwanych roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot nadplaconego czynszu uplywat w



dniu 17.03.2012 r., natomiast pozew wniesiony zostal w dniu 20.12.2012 r. Jednakze, zgodnie ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 21.10.201 r., IV CSK 112/10 (Lex nr 688488), roszczenia uprawnionego
majace swoje zroédlo w odstapieniu od umowy na podstawie art. 494 k.c. przedawniaja sie na podstawie i w terminie
okreslonym w art. 17 i 118 k.c. Jak wyjasniono w uzasadnieniu cytowanego wyroku ,art. 494 k.c. stanowi podstawe
rozliczen stron po odstgpieniu od umowy, oderwana od jej postanowien. (...) Dla powstania roszczenia o zwrot
wzajemnie spelnionych $wiadczen oraz roszczenia o naprawienie szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania
znaczenie ma jedynie skuteczne odstapienie od umowy wzajemnej, nie za$ charakter prawny i postanowienia umowy,
od ktoérej jedna ze stron odstapita. Podstawy prawnej przedawnienia roszczen wynikajacych z art. 494 k.c. nie mozna
upatrywaé w przepisach kodeksu cywilnego regulujacych dany stosunek zobowigzaniowy, od ktérego skutecznie
odstapiono” - w niniejszej sprawie w art. 677 k.c. Roszczenia przewidziane w art. 494 k.c. nie sa bowiem roszczeniami
wynikajacymi z umowy wzajemnej, od ktorej odstapiono, lecz powstaja w oderwaniu od niej i niezaleznie od jej
postanowien. Ocena przedawnienia roszczenia w niniejszej sprawie nastgpi¢ musi zatem na podstawie art. 118 k.c.,
zgodnie z ktérym termin przedawnienia dla roszczen zwiazanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej wynosi 3
lata. Skoro strona powodowa odstapila skutecznie od umowy najmu w dniu 17.03.2011r., to w dacie wniesienia pozwu
(20.12.2012 1.) 3-letni termin przedawnienia roszczenia o zwrot spelnionego §wiadczenia jeszcze nie uplynal.

Majac powyzsze na uwadze zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢ i zasadzi¢ od pozwanych solidarnie na rzecz
strony powodowej kwote 66.203,32 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot wyspecyfikowanych w pozwie.
Konsekwencja zmiany wyroku w zakresie roszczenia gléwnego byla zmiana orzeczenia o kosztach postepowania za
I instancje. Pozwani jako strona przegrywajaca sprawe zobowigzani sg do zwrotu stronie powodowej poniesionych
przez nig kosztéw procesu (art. 98 i 99 k.p.c.). Koszty te wyniosly 6.928 zl, a zlozyly sie na nie: oplata od pozwu w
kwocie 3.311 zl, koszty zastepstwa procesowego w stawce 3.600 zl oraz oplata od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt.
O powyzszym orzeczono jak w pkt I wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w pkt I wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c.i§ 6
pkt 3 oraz § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zmianami).

S. ref. I inst. Piotr Biega



